DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

Poznaﬁ, dnla 22 grudnla 2016 T. Elektronicznie podpisany przez:

Karina Wisniewska
Data: 2016-12-22 13:36:24

Poz. 8226

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN-1.4131.1.514.2016.2
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 21 grudnia 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz.
446 ze zm.),

orzekam

niewaznos$¢ § 3 ust. 4 i ust. 5, § 6 ust. 3 § 8 ust. 1 w zakresie wyrazow: ,,przez co najmniej 3 lata” i ust. 3,
§ 19 ust. 1 pkt 1 w zakresie wyrazow: ,,przez okres co najmniej 5 lat” i ,,nieposiadania tytutu prawnego do
innego lokalu” i pkt 2 w zakresie wyrazow ,,przez co najmniej 5 lat” oraz ust. 2 uchwaty Nr XVII1/203/2016
Rady Miejskiej w Pleszewie z dnia 10 listopada 2016 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy - ze wzglgdu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 10 listopada 2016 r. Rada Miejska w Pleszewie podj¢ta uchwate Nr XV111/203/2016
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy (dalej zwana
uchwalg).

Uchwate podjeto na podstawie: ,art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016
r. poz. 1610) oraz 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r.,
poz. 446 ze zm.)”.

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 24 listopada 2016 roku.
Organ nadzoru dokonujac badania zgodno$ci z prawem powyzszej uchwaty, stwierdzil co nastepuje:

Wskazane w podstawie prawnej przepisy tj. art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016
r. poz. 1610) zwanej dalej ,,ustawa” a upowaznienie dla rady gminy do ustanowienia zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

W mysl art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy, rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktorych najem jest
zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na
ten cel. Zgodnie z art. 21 ust. 3 ustawy, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1. wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub w podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
zastosowanie obnizek czynszu,

2. warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3. kryteria wyboru osob, ktorym przyshuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego;
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4. warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokal w innych
zasobach;

5. tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas oznaczony i o najem lokali
socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spolecznej;

6. zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostawaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po $mierci najemcy;

7. kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2.

Wprawdzie uzyte przez ustawodawceg okreslenie ,,w szczegdlnosci” wskazuje na mozliwo$¢ szerszego
uregulowania wprowadzonych tym przepisem zasad, jednakze nie moze budzi¢ watpliwosci, Ze rozszerzenie
czy tez uszczegdlowienie w akcie prawa miejscowego kryteridw dysponowania zasobem mieszkaniowym
gminy nie moze wykracza¢ poza zasadnicze cele samej ustawy jak i narusza¢ uregulowan konstytucyjnych.
Z treSci wyzej wskazanego przepisu ustawy wynika, ze uchwala w sprawie zasad wynajmowania lokali
winna kompleksowo i szczegotowo regulowac wskazane w powyzszym upowaznieniu ustawowym kwestie,
w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej. Poniewaz
przywotane wyliczenie jest katalogiem otwartym, organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego
moze takze zawrze¢ w przedmiotowej uchwale dodatkowe regulacje. Istnieje mozliwo$¢ zamieszczenia
W uchwale jeszcze innych zagadnien zwigzanych z najmem, ale nie oznacza to jednak dowolnosci organu
(por. wyrok NSA z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn. akt I OSK 732/10, Lex nr 595501).

W § 3 ust. 4 Rada Miejska w Pleszewie wprowadzita zapis, zgodnie z ktérym ,,W wyjatkowych
przypadkach Burmistrz Miasta i Gminy moze wyrazi¢ zgode na zawarcie umowy najmu lokalu osobie nie
spetniajacej warunkoéw okreslonych w niniejszej uchwale, jezeli jest to uzasadnione interesem gminy albo
zgodna z zasadami wspotzycia spolecznego potrzebg tej osoby”.

W § 3 ust. 5 zapisano, ze ,,Burmistrz Miasta i Gminy nie moze wyrazi¢ zgody na zawarcie umowy
najmu lokalu jezeli wnioskodawca albo inna osoba bedaca czlonkiem gospodarstwa domowego
wnioskodawcy posiada prawo wiasnosci innego lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym”.

Odniesienie si¢ w uchwale do ,,wyjatkowych przypadkoéw”, ktorych wystapienie dopuszcza oddanie
W najem lokalu bez spetnienia okreslonych warunkow wystepuje takze w § 6 ust. 31 w § 8 ust. 3,
przedmiotowej uchwaty.

Takie unormowanie postugujace sie stwierdzeniem ,,w wyjatkowych przypadkach” wykracza zdaniem
organu nadzoru poza granice delegacji ustawowej z art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwiagzku z ust. 3 pkt 3, ktora
upowaznia rad¢ gminy tylko do tego, by okresli¢ kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego. Rada gminy zostala zatem
upowazniona do okreslenia tylko takich zasad, ktore dadza si¢ obiektywnie ,,zmierzy¢” czy ,,sprawdzi¢”.
Wymagan tych zdaniem organu nadzoru nie speilnia klauzula. ,,wyjatkowych przypadkow” ktoéra
w praktyce, swobodnemu uznaniu Burmistrza pozostawia decyzje, czy dany przypadek jest, czy tez nie
wyjatkowym przypadkiem. To z kolei stwarza szerokie pole do niepozadanej arbitralno$ci organu gminy
w przyznawaniu konkretnym osobom lokali komunalnych, ktéra to arbitralno$¢ uchwata wydana w ramach
delegacji z art. 21 ust. 3 ustawy miata niewatpliwie eliminowac.

Ponadto mozna przyjac, ze powyzsza regulacja stanowi niedozwolone subdelegowanie przez rade¢ swoich
kompetencji na rzecz innego organu burmistrza. W istocie burmistrz uzyskat mozliwos¢ ustalania kryteriow
wyboru 0s6b, z ktorymi moze zosta¢ zawarta umowa najmu lokalu. W ten sposob rada gminy scedowata
W sposéb nieuprawniony na organ wykonawczy wlasne kompetencje.

Zdaniem organu nadzoru za niezgodne z prawem nalezy uzna¢ odwotanie si¢ do zasad wspolzycia
spotecznego. Z konstytucyjnej zasady legalizmu nalezy wyprowadzi¢ wniosek 0 niestosowaniu w prawie
administracyjnym zasad wspoétzycia spotecznego, jako ze organy wiadzy publicznej dziatajg na podstawie
i granicach obowigzujacego prawa. Zasady wspotzycia spotecznego nie mogg stanowi¢ podstawy prawnej
rozstrzygni¢¢ organdw administracji publicznej, w tym rozstrzygnig¢ podejmowanych w sprawach
przydziatu lokali mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu gminy, nie moga modernizowac i modyfikowaé
przepisOw materialnego prawa administracyjnego oraz nie mogg stanowi¢ dyrektyw ich wykladni (vide
wyrok NSA z dnia 18 grudnia 1984 r. sygn.. akt SA/Po 1028/84).
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Zasady wynajmowania lokali powinny by¢ tak skonstruowane, by ci sposrod mieszkancow gminy,
ktérzy spetniaja podstawowe kryteria przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania i wysoko$¢ dochodu), od
ktorych zalezy wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rowne szanse na czynienie staran
0 uzyskanie lokalu. Dlatego tez kreowane przez gming w drodze uchwaty, zasady wynajmowania lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy nie moga zaweza¢ granic tego ustawowego obowigzku (wyrok NSA
w Warszawie z dnia 21 stycznia 2014 r. sygn.. akt. | OSK 2322/13).

W § 19 ust. 1 pkt 1 uchwaty Rada Miejska w Pleszewie regulujac zasady postgpowania w stosunku do
lokalu lub 0sdb, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie
wstagpity po $mierci najemcy okreslita wymog 5 letniego zamieszkiwania z najemcg za zgoda
wynajmujacego do czasu opuszczenia przez niego lokalu. 1 nieposiadania tytutlu prawnego do innego
lokalu. W zwiazku z tym osoby ubiegajace si¢ o uregulowanie tytutu prawnego do lokalu opuszczonego
przez najemcg lub lokalu w ktorego najem wstapily po $mierci najemcy powinny tacznie spetniaé dwie
przestanki tj. stale zamieszkiwac z najemca przez okres co najmniej 5 lat oraz nie posiadac tytutu prawnego
do innego lokalu mieszkalnego.

Rada Miejska w Pleszewie, realizujac przypisane gminie zadanie wlasne ,tworzenia warunkow
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej" nie moze arbitralnie, bez
upowaznienia ustawowego, kwalifikowa¢ do grona tejze wspolnoty osoby legitymujace si¢ okreslonym
czasem trwania zamieszkiwania. Wylaczenie czlonka wspdlnoty samorzadowej zamieszkujacego w lokalu
z dotychczasowym najemca z mozliwo$ci starania si¢ o zawarcie umowy najmu z powodu niespelnienia
powyzszego wymogu 5 letniego zamieszkiwania z najemca narusza art. 4 ust. 1 i ust. 2 ustawy. Rowniez
wprowadzenie warunku braku tytulu prawnego do innego lokalu stanowi niewynikajace z ustawy
ograniczenie, a tym samym naruszenie art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy w zw. z art. 4 ust. 1i ust. 2 ustawy.

Pojecie wspolnoty samorzgdowej zostato zdefiniowane w art. 16 ust. 1 Konstytucji RP, z ktorego wynika,
Ze tworzy ja z mocy prawa ogdt mieszkancow jednostek zasadniczego podziatu terytorialnego, w tym
przypadku gminy. Takie wla$nie znaczenie nalezy nada¢ pojeciu wspdlnoty samorzadowej uzytemu w art. 4
ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Mieszkancem gminy jest zatem kazda osoba fizyczna majaca
miejsce zamieszkania na terenie tej gminy. Jak wynika z kolei z art. 4 ust. 2 ww. ustawy, prawo do
ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu ma kazdy mieszkaniec
gminy nie majacy zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, majacy niskie dochody.

Podkreslic nalezy, ze w utrwalonym orzecznictwie sadoéw administracyjnych prezentowane jest
stanowisko, ze brak jest podstaw, aby przepisy gminne dyskryminowaty w jakichkolwiek sposob cztonkow
wspolnoty samorzadowej w dostgpie do prawa nabycia lokalu z gminnego zasobu nieruchomosci, z uwagi
na dtugos¢ okresu i charakter zamieszkiwania na terenie danej gminy.

W opinii organu nadzoru za niewlasciwe i niezgodne z prawem nalezy uzna¢ wylaczenie z kregu osob
mogacych ubiegac si¢ o najem lokalu mieszkalnego wnioskodawcow posiadajacych tytut prawny do innego
lokalu. Jedynym kryterium, wynikajacym z art. 4 ustawy decydujacym o istnieniu uprawnienia do zawarcia
umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy (z wyjatkiem lokalu socjalnego, art. 23 ust. 2
ustawy) jest istnienie po stronie danej osoby niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, przy czym nie
chodzi tu o kazda subiektywna potrzebe mieszkaniowa, lecz potrzebg zobiektywizowang warunkami
zamieszkiwania uznanymi za kwalifikujace je do poprawy wedtug zgodnych z ustawg kryteriow przyjetych
przez rade gminy, a takze ewentualnie niskie dochody danej osoby.

Ponadto w $wietle przepisow art. 23 ust. 2 ustawy uzaleznienie dopuszczalno$ci zawarcia umowy
najmu od braku po stronie najemcy tytulu prawnego do lokalu dotyczy tylko najmu lokalu socjalnego. A
contrario, w pozostatych przypadkach okoliczno$¢ posiadania przez dang osobe tytutu prawnego do lokalu
nie moze, sama przez si¢, pozbawia¢ go mozliwosci ubiegania si¢ o najem lokalu z zasobu gminy. Sam fakt
posiadania przez dang osobe tytulu prawnego do innego lokalu nie przesadza jeszcze, iz jej potrzeby
mieszkaniowe zostaly w ten sposob dostatecznie zaspokojone. Przeciwnie, takze z lokalem ,,wlasnym"
moga w konkretnym przypadku wigza¢ si¢ takie warunki zamieszkiwania, ktore bedg uzasadniaty
koniecznos¢ poprawy tych warunkéw z pomoca gminy. Poglad o braku ustawowego upowaznienia do
wylaczania przez rad¢ gminy z krggu podmiotow uprawnionych do ubiegania si¢ o najem lokalu 0sob
posiadajacych tytul prawny do innego lokalu jest utrwalony w orzecznictwie sagdow administracyjnych
(por.: wyrok WSA w Gorzowie WIkp. z 12 kwietnia 2006 r., Il SA/Go 5/06, CBOSA,; wyrok WSA w Opolu
z 18 lutego 2008 r., II SA/Op 305/07, CBOSA; wyrok WSA we Wroctawiu z 19 lutego 2008 r., IV Sa/Wr
490/07, CBOSA; wyrok WSA we Wroctawiu z 2 lipca 2009 r., IV SA/Wr 101/09, CBOSA).
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Bioragc powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze wydanie rozstrzygnigcia nadzorczego jest w petni
uzasadnione.

Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
W Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, za
posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Zbigniew Hoffmann
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